Oberschneiding

Architektenhaus fur alle, die das Besondere suchen
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Dieses charmante Architektenhaus aus dem Jahr 1997 prasentiert sich als gro3ziigiges
Einfamilienhaus mit einer Wohnflache von ca. 190 m?, gelegen in einer ruhigen
Stichstral3e, die Privatsphére und einen entspannten Alltag verspricht. Das Grundstick
umfasst ca. 852 m? und bietet durchdachte Flachen zur freien Entfaltung.

Das Objekt erstreckt sich tiber 3 Etagen und verfligt Uber insgesamt 7 Zimmer, 3 Bader,
Kellerrdume, eine Garage und Nebenrdume.

Fir ein entspanntes Ankommen im Haus garantiert der grol3ziigige Eingangsbereich, der
sowohl durch die Hausture als auch direkt von der Garage zu erreichen ist.

Der Wohnbereich Uberzeugt durch einen offen gestalteten Grundriss und eine grol3e, ca.
4 Meter hohe Glasfront Richtung Suden, die viel Tageslicht einlasst, durch elektrische
Jalousien flexibel beschattet werden kann und den herrlichen Blick in den Garten
gewabhrleistet. Die sorgfaltig verlegten Granitbdden mit Intarsienarbeiten verleihen den
R&umen einen zeitlosen und reprasentativen Charakter. Fur schone Warme sorgt sowohl
die teilweise verlegte FuBbodenheizung als auch der Holzofen im Wohnzimmer.

Die helle Kiiche mit angrenzender Speisekammer und direktem Terrassenzugang ist
halboffen gestaltet und im Kaufpreis enthalten.

Das Untergeschoss bietet 3 Raume, ein Bad und eine innenliegende Kiche. Dank dem
eigenen Zugang bietet es sich neben einem reinen Keller auch als Biiro etwa fiir
Homeoffice oder auch, wie aktuell genutzt, als kleine Gastewohnung an.

Der Garten wurde vor ca. 10 Jahren mit einem Pool und einem Gartenhduschen mit
Uberdachter Terrasse nach den eigenen Vorstellungen gestaltet. Neben der grol3en
Sudterrasse ist hier fur die heiRen Sommertage ein gemutlicher Garten entstanden, den
auch fur Hochbeete oder ein Gewachshauschen ausreichend Platz bietet.

Die Fahrzeuge und Gartengerate finden sowohl im Gerateschuppen, als auch in der
grof3en Garage nebst kleiner Hobbywerkstatt perfekt Platz.

Einige Renovierungsarbeiten sind nun nach fast 30 Jahren erforderlich, bieten jedoch die
Moglichkeit, individuelle Wiinsche in die Gestaltung einzubringen und dem Haus eine
personliche Note zu verleihen. Die durchdachte und auRergewdhnliche Architektur bildet
hierfir eine solide Grundlage.

Diese Immobilie spricht anspruchsvolle Kaufer an, die Wert auf groR3zugige

Raumldsungen, moderne Architektur und eine angenehme Wohnlage legen, aber auch
die ein oder andere Gestaltungsmdglichkeit selbst noch vornehmen mdchten.




Uberzeugen Sie sich selbst von den Vorziigen dieses Hauses und vereinbaren Sie einen
Besichtigungstermin. Wir freuen uns, Ihnen dieses auRergewdhnliche Objekt zu zeigen.
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- zeitloses Architektenhaus

- ruhige Lage in Stichstral3e

- 3 Bader und Gaste WC

- etwas Renovierungsarbeiten erforderlich
- teilweise FuRbodenheizung

- aufwandig verlegte Granitbdden

- groRRe Glasfront mit Jalousien

- Pool mit Gartenh&uschen

- groBe Pkw Garage mit Abstellraum

- mogliche Gastewohnung oder Bliro im Untergeschoss
- Schlafzimmer mit Ankleide

- Kiiche mit Speisekammer

- grof3zuigiges Entree
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Die Gemeinde Oberschneiding liegt im Herzen des Gaubodens, nur wenige Kilometer
stdlich der niederbayerischen Stadt Straubing. Die idyllische Ortschaft vereint die
Vorzuge des landlichen Wohnens mit einer hervorragenden Verkehrsanbindung an die
umliegenden Stadte und Gemeinden.

Dank der Nahe zur Bundesstrafl3e B20 sowie zur Autobahn A92 sind sowohl Straubing
als auch Deggendorf, Landshut und Regensburg schnell erreichbar. Der Flughafen
Minchen ist in gut einer Stunde erreichbar — ideal fir Pendler und Geschéftsreisende.
Neben Einkaufsmaoglichkeiten fir den taglichen Bedarf stehen in der Gemeinde
Kindergarten, Grundschule sowie diverse Vereine und Freizeitangebote zur Verfligung.
Weiterfihrende Schulen, umfangreiche medizinische Versorgung und ein vielféltiges
Kultur- und Gastronomieangebot finden sich im nahegelegenen Straubing.

Die Umgebung ist gepragt von Natur, Feldern und Wiesen, die zu Spaziergangen,
Radtouren und Erholung einladen. Gleichzeitig ist Oberschneiding eine moderne
Gemeinde, die Wert auf eine nachhaltige Entwicklung und ein aktives
Gemeinschaftsleben legt.

Wer eine ruhige und familienfreundliche Wohnlage sucht und dennoch auf eine gute
Infrastruktur nicht verzichten mochte, findet hier den perfekten Standort.
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Es liegt ein Energiebedarfsausweis vor.

Dieser ist gultig bis 27.8.2035.

Endenergiebedarf betragt 127.00 kwh/(m2*a).
Wesentlicher Energietrager der Heizung ist Ol.

Das Baujahr des Objekts It. Energieausweis ist 1997.
Die Energieeffizienzklasse ist D.

GELDWASCHE: Als Immobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach 8 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu verpflichtet,
bei der Begriindung einer Geschaftsbeziehung die Identitat des Vertragspartners
festzustellen und zu Uberprifen, bzw. sobald ein ernsthaftes Interesse an der
Durchfiihrung des Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist es erforderlich, dass wir
nach 8 11 Abs. 4 GwG die relevanten Daten lhres Personalausweises festhalten (wenn
Sie als natirliche Person handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer
juristischen Person bendtigen wir eine Kopie des Handelsregisterauszugs, aus welchem
der wirtschaftlich Berechtigte hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dass der
Makler die Kopien bzw. Unterlagen fiinf Jahre aufbewahren muss. Als unser
Vertragspartner haben Sie auch eine Mitwirkungspflicht nach § 11 Abs. 6 GwG.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weitergegebenen
Objektinformationen, Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen.
Eine Haftung fiir die Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tbernehmen wir daher
nicht. Es obliegt daher unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und
Angaben auf ihre Richtigkeit hin zu Uberprifen. Alle Immobilienangebote sind freibleibend
und vorbehaltlich Irrtimer, Zwischenverkauf- und Vermietung oder sonstiger
Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALS EIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, so ist es fiir Sie wichtig,
deren Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert
Ihrer Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschéatzen.
Unser bundesweites und internationales Netzwerk ermdéglicht es uns, Verkaufer bzw.
Vermieter und Interessenten bestmoglich zusammenzufihren.
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Stefan Fischer

Pfleggasse 22, 94469 Deggendorf
Tel.: +49 991 - 38318970
E-Mail: deggendorf@von-poll.com

www.von-poll.com
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